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Lakast érzelmi alapon valasztunk es

Az ingatlanok marketingjével foglalkozott az a konferencia, amely a
harmadik lakasvasar nyitd napjan, pénteken zajlott le a budapesti
Korcsarnokban. A fejleszték marketingjével foglalkozék allandéan a
célcsoportot keresték, majd kiderult, hogy aki lakast akar vasarolni, az
egyaltalan nem racionalisan, hanem érzelmi alapon valaszt: ami
megtetszik neki, azt megvasarolja, és utana keres érveket ahhoz, hogy
helyesen dontott. Ilyen érveket viszont nem kapnak az elad6ktol.

Egy ingatlanfejleszt6 akkor boldog, ha eladta
a lakasok egyharmadat azelGtt, hogy
egyetlen kapavagast tett volna az épitési
terileten. Takacs lldiké, a Trigranit Rt.
kommunikacids igazgatéja a kéérberki
lakopark példajan mutatta be az eladas

| fortélyait. A majdani vevéknek szines filmen
| mutatjak be a kész lakoparkot,
hangsulyozva, hogy itt a lakason tual a
sportolastdl a bevasarlasig minden egy
helyen lesz. S6t a teriileten atfoly6 patak
vizét megtisztitjak, majd téva duzzasztjak,
igy éppen horgaszni is lehet az ott lakdknak.
Epités el6tt egy négyzetméter lakas ara 350
ezer forint.

A tipikus lakasfinanszirozasi forma ma az,
‘Rajzok, képek makettek segitették amit projektfinanszirozasnak hivnak. A

a standokon a latogatokat a fejlesztd egy vadonatuj céget hoz létre,
valasztasban - foté: Németh L P . -
Andras Péter amelynek nincs elOélete, igy tartozasa sem,

viszont a tulajdonosat jol ismeri a hitelez6
pénzintézet. A hitel kamata annal alacsonyabb és az elbiralas is annal
gyorsabb, minél magasabb az el6re eladott lakasok aranya. lgaz, hogy
ilyenkor engedményt kell adni a vevének, és erre nem minden fejlesztd
hajlandé. Inkabb felépitik a lakasokat, és "egész aron” kinaljak oket. Ha
kiderilt, hogy rossz helyre épitkeztek, és nem fogynak a lakasok, barmilyen
intenziv marketing ellenére is hamarosan veszteséges lesz a projekt.
Tobb el6ad6 hangoztatta, hogy egy lakasberuhazas sikere alapvetéen a hely
megvalasztasan mulik. Ezt koveti az épulet kiils6 megjelenése, majd a belsé
tartalom. Az idedlis az, amikor a vevlre szabjak a lakast. Kérdés, hogy
miképpen hatarozhaté meg el6re a vevlo 6haja.
Tobb marketingszakérté adott tippet arra, hogy egy-egy Uj lakéterulet
majdani vevéi milyen tarsadalmi csoportbdl keriilhetnek ki, és ket hogyan
lehet elérni a reklam eszkdzeivel. Ma mar szamos olyan fejlesztd van, aki
sokadik projektjét inditja, és egyaltalan nem kell foglalkoznia ezzel a
problémaval. A vardlista alapjan elfogy mar az Uj lakasok fele, a maradékba
pedig "hirbdl” jonnek a vevdk. A legjobb marketing ugyanis az, ha valakinek
a baratja, ismerdse azért ajanl egy fejleszt6t, mert 6 maga is az altala
épitett lakasban lakik, és elégedett vele.
Amig a kilencvenes évek végén az ingatlanfejleszték 30-40 milli6 forintot
koltéttek évente reklamra, addig ez az 6sszeg megkozelitette a 700 millié
forintot - mondta Czibulka Anna, a Médiagnézis munkatarsa. (Sok projektnél
a teljes kiadas négy szazaléka is elmegy reklamra.) Legkevesebb
lakashirdetés a radidban hangzik el, ezt kéveti a tévé, majd az irott sajtod és
a kozterulet. Az idei év els6 felében viszont a teljes kiadas dtven szazalékat
elvivd kozteruleti reklam hulsz szazalékra esett viszsza. Ez azzal
magyarazhatd, hogy példaul egy oriasplakaton csak a figyelmet lehet
felhivni, informacidkozlésre ez a kdzvetitd nem alkalmas. Az irott sajto
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viszont éppen ellenkezGbleg, a részletes tudnivaldkat kdzvetiti. Az utobbi
id6ben megndtt az ingatlanhirdetések szama a Metro Ujsagban és a
bulvarlapokban. Miutan ezeket az alacsonyabb fizet6képességl emberek
olvassak, igy nem biztos, hogy ez a legjobb marketingfogas.

Egy hirdetés hatasossagat a kdovetkezOképpen mérik: el6szor szamoljak a
telefonhivasokat, majd azt, hogy ezek utan hanyan vallaljak a részvételt az
bemutatén). Végul tiz prezentaciora jut egy eladas. Annak ellenére, hogy a
bemutatok hatasfoka ilyen rossz, van egy nagy elényik. A vevlket
kikérdezik foglalkozasukrél, anyagi helyzetikrdl, hogy csak a legfontosabbat
emlitstk, és igy felrajzolhat6 egy-egy kérnyék tipikus lakasvasarlojanak
profilja.

Kifejezetten a vevd oldalarél kdzelitette meg a vasarlast Sas Istvan, aki
korabban reklamfilmeket rendezett, most pedig a Kommunikaciés Akadémia
igazgatdja. Egy dontés racionalisan vagy érzelmi alapon szllethet. A
lakasvasarlas szinte mindig érzelmi alapon torténik, ami nagyon egyszerden
irhato le: a vevének megtetszik, és megveszi a lakast. Ami érdekes, az
ezutan kovetkezik: sziikségét érzi annak, hogy érvekkel is alatamassza a
dontését.

llyenkor sokan veszik el§ a raciondlis dontés szisztémajat, vagyis sorra
veszik a lakas elhelyezkedését, fekvését, alapteriletét, megkozelithetOségét
és igy tovabb, mindhez pontszamot rendelnek, majd azt 6szszegzik.
Erdekes, hogy mindig az a lakas lesz a nyertes, amit kivalasztottak. Masok
sokkal egyszer(bb technikaval probaljak utélag igazolni a vasarlast.

Ehhez nagyon jé szempont az ingyenes elény. Annak ellenére, hogy valaki
tobb tizmillié forintot kifizetett egy lakasért, meg tud 6riilni egy olyan - akar
nem is forintosithat6 - el6nyért, amelyet ingyen kap a lakashoz: példaul ha
kozel van a vasarcsarnok vagy a metréallomas.

Németh Géza
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